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RESUMEN 
El objetivo de este proyecto final de grado es dar a conocer el estado actual y los procesos por los que 
ha de pasar esta casa-palacio para su conservación. Cómo llegar a la estabilidad estructural y las 
diferentes tareas para conseguir la estética deseada con los medios actuales. 
Para conservar el edificio como tal, se ha hecho un estudio histórico tanto de la casa como del 
pueblo, de modo que nos situemos y sepamos con qué tipo de casa estamos tratando. 
Se ha realizado un estudio patológico cuyo método está definido en la primera página del mismo. 
Consiste en una exposición de fotos intercalada con la recogida de información, inspecciones 
técnicas y un diagnóstico, todo ello seguido de planos correspondientes al/los elemento/s que se estén 
estudiando. 
Una vez realizada la inspección patológica de todo el edificio se ha hecho una propuesta de actuación 
con la que se pretende dar una visión de todo lo que habría que hacer para la rehabilitación de la casa 
en los aspectos anteriormente descritos. 
Por último, la descripción de los procesos constructivos necesarios para llevar a cabo las propuestas 
de actuación. Se ha utilizado una serie de fichas que describen  cada uno de ellos de forma breve pero 
concisa, dando a conocer lo esencial para saber cómo se realizan. Además, en aquellos que se ha 
creído oportuno se le ha añadido esquemas gráficos de cómo se realizarían las tareas anteriormente 
descritas. 
Este trabajo está dirigido a aquellas personas que no tengan una idea clara de cómo se realiza un 
estudio patológico y la posterior propuesta de actuación y ejecución de las tareas fundamentales en 
una obra de rehabilitación. 
No es ámbito de este proyecto actuaciones de instalaciones aunque se contemplan todas las medidas 
necesarias en los procesos relacionados con cualquiera de estas.  
Conseguir realizar estos cuatro pasos en el proyecto supone la respuesta a las preguntas que en un 
principio me hice sobre la casa: Cómo ha llegado hasta nosotros, porqué se encuentra así y qué y 
cómo hacer para arreglarlo. 
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ESTUDIO DE
 
2. HISTORIA
2.1. SITUACIÓN GEOGRÁFICA
Es imprescindible realizar un estudio de la situación geográfica para localizar bien el inmueble, ya 
que no en todas las zonas de nuestro país se construye del mismo modo y mucho menos si nos 
remontamos al siglo XVIII, fecha de la que data el edificio.
Nos tenemos que ir hasta la 
localiza la casa. Este municipio pertenece a la provincia de Cádiz, que a su vez pertenece a la 
comunidad autónoma de Andalucía, formando parte del territorio nacional Español.
Figura 2
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bahía de Cádiz para encontrar Puerto Real, municipio donde se 
.1.1.: Localización geográfica comarca de Puerto Real
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Puerto Real se encuentra geográficamente bien comunicada a nivel de la Bahía de Cádiz tanto por 
carretera como por ferrocarril y a nivel autonómico y estatal.
Como centro de la comarca donde se asi
con el resto del estado. Así la autopista A 
la capital andaluza en unos 50 minutos.
También existe la carretera
país
Las principales vías de penetración al municipio son:
- La Nacional IV
- La Autopista de Peaje A
- La Nacional 443 de acceso a Cádiz desde la Autopista a través del Puente José León de 
 C
- La Nacional 340 de Tres Caminos a Málaga
- La Variante de la N
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enta, por ella discurren las principales vías de conexión 
– 4 Puerto Real 
 
 N – IV, que igualmente le comu
. 
 
-4 Sevilla –Puerto Real
arranza. 
 
-IV entre Puerto Real y Jerez
Figura 2.1.2.: Accesos al municipio de Puerto Real
 
 
 
 
– Sevilla, la comunica directamente con 
nicará con el resto de vías rodadas del 
 
 
 
 y localización de la vivienda. 
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2.2. HISTORIA DE LA VILLA 
Hacemos un breve recorrido por la historia de Puerto Real, parándonos especialmente en aquellos 
hechos que afectaron el desarrollo urbano de la villa para darnos cuenta de todo aquello por lo que 
han pasado las edificaciones existentes de este municipio y ser conscientes de cómo ha llegado a 
nosotros lo que hoy en día podemos observar por sus calles. 
La villa de Puerto Real fue fundada el 18 de Junio de 1483 por los Reyes Católicos, Fernando e 
Isabel, mediante un documento fundacional en Córdoba.  
Cabe mencionar que se han hallado en excavaciones realizadas, yacimientos prehistóricos como el 
de "El Retamar", así como yacimientos de épocas más tardías que se remontan al periodo 
románico como el del "Puente Melchor", "El Gallinero", "Villanueva" y otros.  
La villa nace independiente, siendo un “puerto real” hasta que en 1488 pasa a estar bajo el mando 
jerezano por mandato real. Estos intereses derivaban de que era un puerto obligado donde debían 
recalar los barcos que hicieran expediciones marítimas al norte de África y pagar a la Corona un 
quinto de sus beneficios. 
En 1543 Carlos I concede a Puerto Real su independencia, aunque Jerez mantendrá continuas 
disputas hasta el año 1572, en que definitivamente Felipe II vincula la villa con la monarquía. 
La villa, de trazado regular estaba delimitada por las actuales calles Real al norte, Amargura al sur, 
Sagasta al este y Ancha o Vaqueros al oeste. Con estilo renacentista se disponía con un trazado 
regular, cortándose las calles en ángulo recto y que todavía se puede observar en el centro de la 
ciudad.  
En 1646, Felipe IV provoca que Puerto Real pase a tener la condición de señorial, vendiendo la 
jurisdicción de la villa al general Francisco Díaz Pimienta, por 36.916 ducados de plata, debido a 
necesidades económicas por parte de la corona. El control señorial duró hasta 1676 en que de 
nuevo, y mediante compensación económica la villa vuelve a ser real. 
Se inicia el siglo XVIII con la invasión de la escuadra anglo-holandesa en 1702. La guerra de 
sucesión de la corona (1701-1714) de España y los periodos de hambre y epidemias de dicho siglo 
hace que la recuperación sea lenta hasta que en 1717 la Casa de la Contratación, órgano rector del 
tráfico con América, a Cádiz, convierte Puerto Real en centro comercial. Este hecho afectó a toda 
la zona e hizo que se desempeñara un importante papel en la construcción naval. Además se 
realizaron grandes obras civiles.  
Este crecimiento atrajo a la nobleza, principalmente nobleza inferior o burgueses que adquirían 
títulos, que construían sus casas solariegas y se hacían propietarios de tierras. Todo esto se 
produjo aún con el documento fundacional que advertía que vinieran a poblar "personas llanas y 
abonadas". 
En 1797 una escuadra inglesa puso sitio a Cádiz, bombardeando la ciudad y haciendo que una 
gran parte de su población se trasladara a Puerto Real, hecho que provocó un verdadero problema 
sanitario por el hacinamiento humano; a esto se unió la epidemia de fiebre amarilla de 1800 que, 
debido a la falta de medios y conocimientos de la enfermedad, provocó una verdadera catástrofe. 
La actividad económica sufre un proceso de paralización. En 1810 las tropas napoleónicas entran 
en la villa, convirtiéndola en centro de sus actividades y creando un campamento en la Algaida 
para preparar el asedio a Cádiz. La estancia de las tropas francesas desde esta fecha hasta 1812, en 
que realizan su retirada, dejó la localidad destruida. 
Los acontecimientos de finales del siglo XVIII y principios del XIX hacen que Puerto Real entre 
en una situación de grave crisis, junto con la pérdida de las colonias, que afectó profundamente a 
la economía gaditana y, por ende, a la puertorrealeña, provocó un retroceso que no logró superar 
hasta mediados de siglo. 
 
 
Activar la economía y reconstruir urbanísticamente la villa fue un empeño que tuvo la población 
durante todos estos años. Se pretendió potenciar la economía de la villa, de ahí la petición de una 
feria de ganado que ayudara a reactivarla (concedida en 1843) o el apoyo para reactivar la 
industria naval. 
El siglo XX trajo cambios y aires nuevos con mejoras en las infraestructuras; la actividad naval 
seguía siendo uno de los pilares fundamentales de la economía local. 
En 1924, el arsenal de la Carraca e Isla Verde, hasta entonces dependientes de Puerto Real, 
pasaron a formar parte de San Fernando. 
La guerra civil, al igual que en el resto del país, produjo un estancamiento socio-político y 
económico. Será ya en los años cincuenta cuando se inicie un proceso de recuperación de la 
actividad económica, retrasándose la recuperación política y social hasta el final de los años 
setenta con la reinstauración de la democracia. 
 
 
Figura 2.2.1.: Perspectiva aérea Puerto Real 
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2.3. HISTORIA DE LA CASA 
A simple vista y con algunos conocimientos del estilo constructivo en Puerto Real a lo largo de la 
historia se puede deducir que estamos ante una casa con rasgos de la idoneidad burguesa a lo largo 
de los siglos XVII y XVIII. Una investigación más minuciosa nos proporcionará datos más 
concretos de la fecha en que se construyó la casa. 
Esta investigación comienza por la inspección visual de algún elemento que pueda dar indicios 
cronológicos.  
Después de haber leído la ficha 75 del catálogo de Puerto Real, se comprueba que el reloj de sol 
situado en la azotea no está desaparecido y que en efecto está en el lugar descrito y con la fecha de 
1720 inscrita en él. Esto supone que el edificio pudo haber sido construido a principios del siglo 
XVIII, coincidiendo con un periodo de reconstrucción de la villa después de la devastación anglo-
holandesa, la guerra de la sucesión de la corona y epidemias pocos años atrás. Sin embargo hay 
que seguir siendo escépticos al respecto, pues como en muchos otros casos se han dado, elementos 
de este tipo pueden no ser originarios de las construcciones donde se hallan. En principio no hace 
ninguna referencia a la finca y solo marca la fecha de construcción del propio reloj. Así pues, no 
se encuentra en una zona noble de la casa como podría ser la fachada, cosa que de ser así, tendría 
más importancia. 
Para contrastar esta información se acude a los padrones de Puerto Real, para buscar la calle, 
número y ocupantes de esta vivienda que por sus dimensiones no debería pasar por desapercibida. 
Encontramos que en el padrón de 1781, aparece por vez primera, con el antiguo número que 
poseía, el 41, el primer propietario de la casa, Don Andrés Ruíz, de 42 años de edad, con su esposa 
y siete hijos. Cabe destacar que Don Andrés Ruiz fue regidor de la ciudad desde dicho año, lo que 
hace que sea una persona con dotes suficientes para poder hacer una obra de tales dimensiones. 
Con estos datos podemos acotar la construcción del inmueble entre 1720, dato extraído del reloj 
de sol, y 1781, dato extraído del padrón de habitantes de Puerto Real.  
No obstante la búsqueda de información planimétrica nos muestra que en 1753 todavía no está 
construida la casa, viéndose que en el solar que corresponde a la denominada casa de las columnas 
no hay edificación existente. Este dato nos acota la construcción entre 1753 y 1781, sin saber 
exactamente la fecha concreta en que se empezaron las obras. 
Podemos concluir diciendo que la construcción se llevó a cabo en el tercer cuarto del siglo XVIII 
siendo su primer propietario Don Andrés Ruiz.  
Posteriormente la casa cambió de dueño, siendo en 1835 propiedad de D. Manuel Bárcena hasta su 
muerte en 1864. En 1883 se tiene una descripción del inmueble por parte de D José Díaz de las 
Bárcenas y hermanos, comentando que la tiene arrendada y que consta de dos pisos teniendo en la 
planta baja cocheras y graneros con una extensión total de la finca de 862 metros cuadrados. Y en 
1893 la casa continua bajo el auspicio de la familia Bárcenas con Amalia y Sofía Bárcenas, 
constando de dos pisos y granero. 
En el siglo XX la casa pasa a ser una casa de vecinos con patios comunes, sufriendo 
modificaciones y reformas hasta su abandono en la década de los ochenta. 
Las continuas denuncias por parte de los propios vecinos de Puerto Real a causa del evidente 
estado de ruina que presenta y el consiguiente peligro que esto supone, llevo al ayuntamiento a 
expropiarla en el año 2005 y ahora consta como actual dueño el propio ayuntamiento. 
 
 
 
 
Figura 2.3.1.: Plano de 1753, (de D. Antonio Ulloa. Proyecto para Dependencias Militares.) 
Señaladas las actuales calles Real al Norte, Amargura al sur, Sagasta al este y Ancha o Vaqueros 
al oeste, que delimitaban la villa en el siglo XVI. Por otra parte vemos la esquina de nuestra casa 
sin edificar en el año 1753. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 2.3.2.: Padrón de 1781 
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2.4. ANTECEDENTES DE LA CASA 
Los antecedentes históricos se recogen en la ficha nº 75 del Catálogo correspondiente a los 
inmuebles de Protección arquitectónica, según el Plan Especial de Protección y Reforma Interior 
del Casco Histórico de Puerto Real. De dicha ficha cabe destacar el nivel de protección que 
propone: Arquitectura notable de interés arquitectónico. Grado A. Protege fachada y fachada a 
jardín, estructura, cubierta, patio, elementos singulares, espacio libre de parcela.  
En la actualidad se encuentra desocupado y es de propiedad municipal, adquirido por expropiación 
según el expediente iniciado en el año 2001 e inscrito en el Registro de la Propiedad en junio de 
2005. 
La parcela ocupada por el edificio tiene una superficie aproximada de 780 m2. Tiene forma de 
polígono irregular de 16 lados y presenta fachadas a la calle San Francisco por donde tiene su 
entrada en una longitud de 19,00 m y en esquina a la calle Real de 33,00 m aproximadamente. Los 
restantes lados son medianeros con las fincas colindantes. La edificación actual es de planta baja y 
planta alta, limitada esta última a las crujías de fachada. La distribución en planta se organiza 
mediante un patio central y otro posterior, mediante crujías perimetrales.  
Dado el anterior uso del edificio destinado a viviendas, para el acceso a la planta alta dispone de 
tres escaleras. La superficie construida actual de la edificación es de 476,56 m2 en planta baja y de 
227,61 m2 en planta alta, con lo que resulta una superficie total de 704,17 m2 construidos. En el 
centro y coincidiendo con el patio principal dispone de un aljibe en sótano para recogida de 
pluviales.  
De las características tipológicas se puede destacar que responden a un prototipo notable de casa-
patio, siendo de proporciones regulares el patio principal con galerías perimetrales con columnas. 
Los huecos exteriores son cuatro en planta baja y cinco en la planta alta en la calle San Francisco. 
En la calle Real son siete en planta baja y cinco en la planta alta. En la planta baja los huecos 
disponen de cierros con carpintería de madera y cerrajería. En la composición de las fachadas 
destaca la portada y cierros de la calle San Francisco y sobre el peto de la planta alta se disponen 
almenas de estilo tradicional.  
El sistema constructivo lo constituyen los muros de carga de fábrica mixta de piedra ostionera y 
forjados de vigas de madera u hormigón. Los revestimientos de morteros a la cal, carpinterías de 
madera, cerrajería en huecos exteriores de planta baja, solerías de baldosas hidráulicas y suelo. 
Quedan algunos restos de las elementales instalaciones de electricidad y fontanería de las 
viviendas. Existe un proyecto redactado en Marzo de 2009 de actuaciones de emergencias. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 2.4.1.: Casa burguesa ideal de los siglos XII y XVIII 
(Cruz Beltrán, José Mª .El puerto real de los Reyes Católicos y los Austrias) 
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3. ESTUDIO PATOLÓGICO 
Para realizar una intervención para la rehabilitación primero se ha de hacer un estudio patológico 
del edificio, de modo que permita comprender y deducir las posibles vías de reparación. 
Se ha dividido la casa en elementos principales para ir estudiándolos detenidamente con un guión 
establecido. 
Estos elementos principales son fachadas, cimentaciones, muros de carga, pilares, arcos, solerías, 
forjados, cubiertas, escaleras, huecos y elementos singulares. Así de un modo preciso se irán 
describiendo cada una de ellas para hacer un diagnóstico basado en una tabla donde se recojan las 
patologías del elemento y realizar  posteriormente una propuesta de actuación. 
El guión establecido para cada una de las partes antes mencionadas será el siguiente: 
- Recogida de información: necesaria para poder comprender el proceso patológico sufrido y su 
intensidad e importancia.  
Se describirá la tipología constructiva del elemento. 
- Inspección técnica: se debe fundamentar en la observación y el análisis de las manifestaciones 
externas y, a ser posible, interna de las lesiones. 
- Diagnóstico: es fundamental que sea correcto para corregir el daño. Debe contemplar toda la 
casuística y elegir entre todas las posibles alternativas, aquella que en si misma reúna las mejores 
condiciones en el plano técnico como económico. 
Toda esta información irá ordenada siempre de la misma manera para que se  pueda localizar con 
facilidad el elemento a restaurar. 
Dentro de todas las lesiones que podríamos encontrar en una obra, se hace una clasificación, a 
continuación descrita, según su tipo. 
Lesiones de tipo físico: 
- Humedades: implican la presencia de agua, en cualquiera de sus manifestaciones, en cantidad 
superior a la deseada en el interior de los materiales o en elementos. Se clasifican de obra, capilar, 
de filtración, de condensación y accidental. 
- Suciedad: inicialmente afecta a la estética, pero a partir de ella pueden producirse reacciones 
químicas que conllevan mayor seriedad. 
- Erosión: suele organizarse por la acción de los agentes atmosféricos al actuar, de forma continua 
pero inexorable, sobre las superficies expuestas. 
Lesiones de tipo mecánico: las de mayor importancia que suelen afectar a la seguridad y 
resistencia de materiales y elementos. 
- Deformaciones: modificación de la forma externa del elemento afectado. Se suelen deber a 
flechas, pandeo, alabeo o desplome. 
- Grietas y fisuras: son aberturas no controladas. Las grietas pueden ser debidas al exceso de carga 
o de origen higrotérmico mientras que las fisuras el origen es el propio soporte o propias del 
acabado externo. 
- Desprendimientos: caída del revestimiento, ya sean continuos o discontinuos, por causas 
diversas, humedades, movimientos de deformación, agrietamiento o defectuosa colocación de un 
adhesivo. 
- Erosiones mecánicas: perdida de material por golpes accidentales o continuados de origen 
mecánico o climatológico o roces con materias más resistentes. 
Lesiones de tipo químico: 
- Eflorescencia: sales  de un material disueltas en el agua que existe o ha penetrado en su interior. 
- Oxidación y corrosión: en la oxidación, los metales en presencia de oxigeno sufren una 
transformación que afecta a la superficie en contacto con la atmósfera. La corrosión exige que se 
forme una pila electrolítica. 
- Organismos: de origen animal o vegetal. 
- Erosión química: aparecen predominantemente en los materiales pétreos debido a las reacciones 
que sus componentes provocan al entrar en contacto con el medio ambiente fuertemente 
contaminado. 
Teniendo en cuenta también las posibles causas que las produzcan podríamos hacer la siguiente 
clasificación. 
Causas directas (CD): 
- Mecánicas: son aquellas producidas por asientos en el terreno, esfuerzos mecánicos (cargas), 
empujes, dilataciones, contracciones, impactos, rozamientos. 
- Físicas: son aquellas producidas por agentes atmosféricos, lluvia, viento, etc… 
- Químicas: son aquellas producidas por la contaminación ambiental, sales solubles contenidas y 
organismos. 
- Lesiones previas: son aquellas producidas por humedades, deformaciones, grietas y fisuras, 
desprendimientos, corrosiones y organismos. 
Causas indirectas (CI): 
- De proyecto: son aquellas producidas por una mala elección del material, técnica o sistema 
constructivos, así como por el diseño constructivo o el pliego de condiciones. 
- De ejecución: una mala ejecución de lo dispuesto en el proyecto. 
- Del material: son aquellas producidas por un defecto en la fabricación del material, o un cambio 
del mismo.  
- De mantenimiento: son aquellas producidas por un uso incorrecto o una falta de mantenimiento 
periódico. 
 
ELEMENTO A DIAGNOSTICAR: TABLA TIPO 
FÍSICA MECÁNICA QUÍMICA 
X Humedades  Deformaciones  Eflorescencias 
CD   Capilar CD CI CD CI 
 Suciedad  Grietas y fisuras  Oxidación y corrosión 
CD CI CD CI CD CI 
 Erosión  Desprendimientos  Organismos 
CD CI CD CI CD CI 
   Erosiones mecánicas   
  CD CI   
Fichas de intervención: Referencia a las fichas del punto 4. 
Tabla 3.1: Tabla tipo (CD: Causa Directa / CI: Causa Indirecta) 
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3.1. FACHADA CALLE SAN FRANCISCO 
 
Figura 3.1.1: Fachada Calle San Francisco 
A) Recogida de información: 
La fachada que da a la calle San Francisco es la principal y más característica de la casa. Tiene 
una longitud lineal de 19 m. que define el ancho del inmueble y una altura de 10,50 m incluyendo 
las almenas. 
Se encuentra orientada hacia el Oeste 22º Norte y se puede describir del siguiente modo según los 
elementos que contiene: 
* Paramento: originariamente revestido de mortero de cal cubriendo todas las zonas ciegas del 
muro. 
* Aberturas: la fachada consta de nueve huecos de los cuales: 
- Dos puertas en la planta baja: 
La puerta principal de la casa, de madera, con un hueco de 1,70 m de ancho por 3,00 m 
de alto. Encontramos la portada de la casa realizada en piedra ostionera, esculpida en 
forma de molduras, con una pilastra a cada lado da un aspecto imponente a la casa. 
La otra, aparentemente de posterior construcción, y posiblemente una transformación de 
ventana a puerta, es de metal. Sus dimensiones son de 1,20 m de ancho por 2,40 m de 
alto. 
- Dos ventanales en la planta baja de iguales características. Sus dimensiones son 1,45m de 
ancho por 2,23 m de alto. Consta de un tipo de antepecho o base de pared y un tejaroz, 
ambos salientes, realizado con piezas cerámicas y revestido de mortero de cal. Conectado 
mediante la cerrajería, compuesta de una serie de barrotes cuadrangulares machiembrado en 
esquinas. Todo junto,  hace darle más presencia a la fachada y la dota, junto a la portada de 
un alto valor arquitectónico. 
- Cinco ventanas en la planta alta, todas de las mismas dimensiones y características, 0,85 m 
de ancho por 1,15 de alto. Dinteles, jambas, antepecho y mocheta están revestidas de 
mortero de cal quedando no vistos los materiales de construcción. Se encuentran cerradas 
con un tabique de ladrillo perforado por motivos de seguridad ante asaltos u ocupaciones 
indebidas. 
* Elementos salientes: podemos encontrar dos tipos de cornisas en la fachada. Una sobre la 
puerta principal, se trata de una moldura realizada en roca ostionera. El otro tipo lo encontramos 
sobre cada una de las cinco ventanas de la planta alta. 
* Elementos singulares: encontramos sobre el pretil de la cubierta tres almenas de bola revestidas 
de mortero de cal y rematadas con elementos cerámicos. Culmina la silueta de la fachada 
dándole un estilo característico. 
B) Inspección técnica:  
La inspección visual nos aporta la mayor parte de la información acerca de esta fachada. 
Se detecta en la zona derecha de la fachada una serie de grietas de mayor tamaño a la altura de la 
planta alta. Se observa que se hay un testigo de yeso en una de las grietas. La observación de este 
a lo largo del tiempo nos ayudará a definir las causas de la aparición de este tipo de patología. 
Además, a modo preventivo se han dispuesto dos perfiles UPN para estabilizar la fachada. 
C) Diagnóstico: 
Después de realizar la inspección y haber hecho las pruebas anteriormente descritas, este es el 
resultado de las anotaciones y datos extraídos de las patologías de la fachada. 
 
FACHADA CALLE SAN FRANCISCO 
FÍSICA MECÁNICA QUÍMICA 
X Humedades X Deformaciones  Eflorescencias 
CD/CI Capilar CD Desplome CD CI 
X Suciedad X Grietas y fisuras X Oxidación y corrosión 
CI  Depósito CD/CI Por carga CD/CI  
X Erosión física X Desprendimientos X Organismos 
CD  Atmosférica CD Caídas CD/CI Vegetales 
  X Erosiones   
  CD/CI Mecánica   
Fichas de intervención: 1, 2, 3, 6, 9, 11, 12, 13, 14, 15, 19, 21, 22, 23. 
Tabla 3.1.1: Patologías Fachada Calle San Francisco (CD: Causa Directa / CI: Causa Indirecta) 
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3.2. FACHADA CALLE REAL 
 
                                              Figura 3.2.1: Fachada calle Real 
A) Recogida de información: 
La fachada que da a la calle Real es la secundaria, hace esquina con la calle San Francisco y tiene 
características similares, siendo en todos los aspectos del mismo estilo. Tiene una longitud lineal 
de 32,74 m. que define la profundidad del inmueble y una altura de 10,50 m incluyendo las 
almenas superiores. 
Se encuentra orientada hacia el Sur 19º Oeste y se puede describir del siguiente modo según los 
elementos que contiene: 
* Paramento: originariamente revestido de mortero de cal cubriendo todas las zonas ciegas del 
muro. 
* Aberturas: la fachada consta de nueve huecos de los cuales: 
- Un  ventanal en la planta baja, similar a los de la otra fachada. Sus elementos no son tan 
salientes. Sus dimensiones son 0,85 m de ancho por 1,90 m de alto. Consta de un tipo de 
antepecho y guardapolvo salientes, conectado mediante la cerrajería.  
- Seis ventanas en la planta baja, todas de las mismas dimensiones y características, 0,85 m de 
ancho por 1,30 de alto. Dinteles, jambas, antepecho y mocheta están revestidas de mortero 
de cal quedando no vistos los materiales de construcción. Poseen un antepecho y visera 
salientes, conectado con una cerrajería. 
- Cuatro ventanas en la planta alta de las mismas dimensiones, 0,85 m de ancho por 1,15 m de 
alto. Dinteles, jambas, antepecho y mocheta están revestidas de mortero de cal quedando no 
vistos los materiales de construcción. 
 
 
 
- Un pequeño balcón cuyo hueco mide 0,85 m de ancho por 2,00 m de alto. Posee una 
barandilla metálica de 0,85m de altura. 
* Elementos salientes: existe un tipo de elementos a modo de viseras sobre cada una de las cuatro 
ventanas de la planta alta y el balcón. 
* Elementos singulares: encontramos en la planta de cubierta nueve almenas de bola iguales a las 
de la fachada principal. 
B) Inspección técnica:  
La inspección visual nos aporta la información acerca de esta fachada. 
C) Diagnóstico: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 3.2.1: Patologías Fachada Calle Real (CD: Causa Directa / CI: Causa Indirecta) 
 
 
 
 
 
 
 
FACHADA CALLE REAL 
FÍSICA MECÁNICA QUÍMICA 
X Humedades  Deformaciones  Eflorescencias 
CD/CI Capilar CD CI CD CI 
X Suciedad X Grietas y fisuras X Oxidación y corrosión 
CI  Depósito CD  CD/CI  
X Erosión física X Desprendimientos X Organismos 
CD  Atmosférica CD Caídas CD/CI Veg. y ani. 
  X Erosiones   
  CD/CI Mecánica   
Fichas de intervención: 1, 2, 3, 6, 11, 12, 13, 14, 15, 19, 21, 22, 23. 
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3.3. CIMENTACIONES 
Con el fin de acercarnos a la realidad de la edificación existente y al no disponer de los medios 
para realizar un estudio más profundo en este punto nos basamos en edificios de similares 
características. Otros por el contrario podemos observarlos gracias a las catas realizadas con 
anterioridad a la realización de este proyecto. 
A) Recogida de información: 
Cimentación pilares: 
Gracias a varias catas realizadas a pie de pilar podemos observar el tipo de cimentación realizada. 
Se trata de zapatas aisladas de mampuestos de roca ostionera con mortero de cal. Tienen un área 
bastante reducida además de tener material disgregado.  
Cimentación muros de carga y escaleras: 
Cimentación muy común en la fecha de construcción de la casa. Zapata corrida de mampostería 
bajo muro. 
Los materiales utilizados en esta época para este tipo de cimentación suelen ser los mismos que 
para los del muro, llegando a ser una prolongación subterránea de éste. Piedra ostionera con 
mortero de cal.  
Se estima un ancho igual al del muro. La profundidad puede oscilar entre 0,50m y 1,50m. Para 
saber con exactitud estos datos es preciso realizar catas. Se realizará un estudio geotécnico de la 
parcela para determinar las características del suelo y la cota de la cimentación. 
B) Inspección técnica: 
Se observa cierta disgregación del material en las zapatas aisladas. 
Hay que realizar catas para saber con certeza el estado de la cimentación de los muros. 
La realización de un estudio geotécnico nos dará la información necesaria para comprobar que las 
nuevas cargas estructurales y de uso serán soportadas por el terreno o por el contrario tener que 
actuar. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.3.1: Cata realizada a un pilar. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Figura 3.3.2: Modelo de intervención de pilar con apeo y cuelgue del pilar 
 (López Collado 1982) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 3.3.1: Patologías Fachada Calle Real (CD: Causa Directa / CI: Causa Indirecta) 
 
 
CIMENTACIONES 
FÍSICA MECÁNICA QUÍMICA 
X Humedades  Deformaciones  Eflorescencias 
CD/CI Capilar CD CI CD CI 
 Suciedad  Grietas y fisuras  Oxidación y corrosión 
CI  CI CD CI CD CI 
 Erosión física  Desprendimientos  Organismos 
CD  CI CD CI CD CI 
  X Erosiones   
  CD/CI Disgregación   
Fichas de intervención: 12. 
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3.4. MUROS DE CARGA 
A) Recogida de información:  
Mediante el análisis de la siguiente foto podemos obtener la información necesaria para saber ante 
qué tipo de muro de carga estamos.  
 
 
Figura 3.4.1: Elementos muro de carga 
- Piedra ostionera (Negro): principal elemento de los muros de carga. Se unen mediante un 
conglomerado a base de árido fino y cal formando un mampuesto  que trabaja a compresión. 
La piedra ostionera es una Arenisca Natural de tipo "calcarenita bioclástica de briozoos y algas". 
Es una piedra porosa de alta dureza y resistente a la cristalización de sales. 
Este tipo de piedra se extraía ya hace cientos de años en la zona de Andalucía por lo que su 
utilización es muy usual en edificios antiguos de esta zona, tanto fina como tosca, en nuestro 
edificio podemos encontrar ambas. Las características de esta piedra las podemos observar en la 
ficha adjunta en el anexo. 
- Pieza cerámica maciza  (Rojo): a modo de reparación se ha ido emparchando el muro con este 
tipo de piezas para cubrir huecos que se hubieran podido crear por los diferentes usos de la casa. 
- Mortero de cal (Marrón): revestimiento continuo de todo el muro. 
- Acabado en cal (Celeste): muy común en la época por sus propiedades antisépticas y reluciente 
color. 
- Roza para instalación eléctrica (Amarillo): haciendo referencia el segundo guión, aquí vemos 
una lesión producida por la necesidad de adaptación del edificio. Lo que antes era un conducto 
para la electricidad ahora es una falta de paramento a restaurar. 
 
 
 
 
B) Inspección técnica: 
Elaboración sondeos en todos los muros de la edificación que permitan conocer la fábrica de que 
están compuestos y los diferentes enlucidos que los cubren, realizándose un catálogo completo de 
las diferentes unidades estratigráficas murarias y de las diferentes conexiones entre los 
paramentos, lo que permitirá establecer una secuencia constructiva diacrónica. Se analizarán 
asimismo las relaciones entre los paramentos, con el mismo objetivo. 
 
Figura 3.4.2: Cata en muro de carga 
C) Diagnóstico:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 3.4.1: Patologías muros (CD: Causa Directa / CI: Causa Indirecta) 
MUROS DE CARGA 
FÍSICA MECÁNICA QUÍMICA 
X Humedades  Deformaciones X Eflorescencias 
CD/CI Capilar CD CI CD (En ladrillos) 
X Suciedad X Grietas y fisuras  Oxidación y corrosión 
CI  Depósito CD Dilatación CD CI 
X Erosión física X Desprendimientos X Organismos 
CD  Atmosférica CD Caídas CD/CI Veg. y ani. 
  X Erosiones   
  CD/CI Mecánica   
Fichas de intervención: 1, 2, 3, 6, 8, 9, 10, 12, 15, 19, 21, 22, 23. 
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3.5. COLUMNAS 
A) Recogida de información: 
Encontramos ocho columnas de mármol de orden toscano en el patio. Recogen las cargas de los 
arcos mediante el capitel y las transmiten a la cimentación por medio de una basa, realizados 
ambos también en mármol.                     Figura 3.5.2.: Capitel.                                    
                                                        
m = modulo 
Columna 
14 m 
Capitel 1 m 
Fuste 12 m 
Basa 1 m 
Tabla 3.5.1.: Proporción columna 
               orden toscano 
                                                           
          Figura 3.5.1.: Columna Toscana           
                                                                                                                        Figura 3.5.3.: Basa                               
B) Inspección técnica: 
Para la intervención de la rehabilitación se tendrá que proteger estos elementos de cualquier daño 
físico, para ello se dispondrá de tubos de PVC que los protejan. 
C) Diagnóstico: 
Presentan un buen estado aunque se hace necesaria la limpieza y pulido del mármol. 
3.6. ARCOS Y ARBOTANTES 
A) Recogida de información: 
En el patio de las columnas encontramos un pórtico realizado con ocho arcos que descargan en los 
pilares, cuatro de medio punto y cuatro rebajados.  
Ocho arcos arbotantes que estabilizan la estructura transmitiendo esfuerzos a los muros de carga. 
Por otro lado encontramos un arco de medio punto uniendo dos de los muros longitudinales. 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.6.1.: Arbotante; Figura 3.6.2.: De medio punto entre muros; Figura 3.6.3.: Arco rebajado 
B) Inspección técnica: 
Es necesario el apuntalamiento inmediato del arco entre muros. 
Se apuntalan los arcos del patio de modo preventivo para los trabajos en el forjado.  
C) Diagnóstico: 
Arcos de patio: estructuralmente se encuentran en buen estado. El revestimiento se encuentra en 
mal estado y el acabado final será el ladrillo visto del mismo, por lo que necesitará tratamiento 
especial.  
Arco entre muro: presenta la falta de elementos tan importantes como la clave.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
PILARES 
FÍSICA MECÁNICA QUÍMICA 
 Humedades  Deformaciones  Eflorescencias 
CD CI CD CI CD CI 
X Suciedad  Grietas y fisuras  Oxidación y corrosión 
CI  Depósito CD CI CD CI 
X Erosión física  Desprendimientos X Organismos 
CD  Atmosférica CD CI CD/CI Vegetal 
  X Erosiones   
  CD/CI Mecánica   
Limpieza y pulido de mármol. 
ARCOS 
FÍSICA MECÁNICA QUÍMICA 
 Humedades  Deformaciones X Eflorescencias 
CD CI CD CI CD  
X Suciedad  Grietas y fisuras  Oxidación y corrosión 
CI  Depósito CD CI CD CI 
X Erosión física X Desprendimientos X Organismos 
CD  Atmosférica CD Caídas CD/CI Vegetal 
  X Erosiones   
  CD/CI Mecánica   
Fichas de intervención: 3, 6, 9, 19,23. 
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3.7. SOLERÍAS 
A) Recogida de información: 
Dentro de la casa encontramos baldosas de barro. 
En el patio de las columnas hay una solería de mármol. 
En el patio trasero existen restos de solerías hidráulica muy dañada aunque predominan zonas con 
tierra. En una cata arqueológica encontramos un empedrado, El cual se ha de destapar mediante un 
cajeado para recuperarlo. 
B) Inspección técnica: 
Visual. 
C) Diagnóstico: 
Para la rehabilitación dividimos las solerías en útiles e inservibles. 
Útiles: aquellas que por si valor arquitectónico se conservarán en el proceso de rehabilitación. 
Inservibles: su estado las hace inservibles y se hará una nueva. 
 
Figura 3.7.1: Solería patio de las columnas 
 (CD: Causa Directa / CI: Causa Indirecta)   Tabla 3.7.1: Patologías solerías 
3.8. FORJADOS 
A) Recogida de información: 
Podemos dividir los forjados por su estado y tipología. Encontramos la mayoría realizados en 
madera, suponiendo estos originales de la casa. También observamos otros de hormigón, de 
construcción más tardía. 
B) Inspección técnica: 
Hemos de fijarnos a la hora de demoler el estado de los muros donde se apoyará el nuevo forjado. 
C) Diagnóstico: 
Todos se encuentran en estado de ruina, haciéndose obligatoria la intervención en todos ellos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
            Figura 3.8.1: Forjado de madera                  Figura 3.8.2: Forjado de hormigón 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
(CD: Causa Directa / CI: Causa Indirecta) Tabla 3.8.1: Patologías forjados 
 
SOLERÍAS 
FÍSICA MECÁNICA QUÍMICA 
X Humedades  Deformaciones  Eflorescencias 
CD/CI Accidental CD CI CD CI 
X Suciedad X Grietas y fisuras  Oxidación y corrosión 
CI  Mantenimiento CD  CD CI 
X Erosión física  Desprendimientos X Organismos 
CD/CI Atmosférica CD CI CD/CI Veg. Anim. 
  X Erosiones   
  CD Mecánica   
Fichas de intervención: 5, 6, 7. 
FORJADOS 
FÍSICA MECÁNICA QUÍMICA 
X Humedades X Deformaciones  Eflorescencias 
CD Filtración CD/CI Flechas y Pandeos CD CI 
X Suciedad X Grietas y fisuras  Oxidación y corrosión 
CD/CI  Depósito CD/CI  CD CI 
X Erosión física  Desprendimientos X Organismos 
CD/CI Atmosférica CD CI CD/CI Vegetal 
  X Erosiones   
  CD/CI Mecánica   
Fichas de intervención: 4, 5, 6, 9, 16, 19, 20, 23. 
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3.9. CUBIERTAS 
A) Recogida de información: 
Encontramos tres tipos de cubiertas.  
Plana no transitable: de hormigón. Tiene un espesor de 50 cm lo que lo hace muy pesado. 
Inclinada de teja árabe: con tableros de formación de pendiente de madera y vigas de madera. 
Teja cerámica hecha a mano, proceso de fabricación de la época. 
Cubierta plana transitable: todas de madera. Solo quedan las vigas que se encuentran en muy mal 
estado. 
B) Inspección técnica: 
Hemos de fijarnos a la hora de demoler el estado de los muros donde se apoyará el nuevo forjado. 
C) Diagnóstico: 
Todas las cubiertas se encuentran en estado de ruina. 
 
Figura 3.9.1: Cubierta inclinada 
 
 
       Figura 3.9.2: Cubierta plana de hormigón 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.9.3: Estructura de cubierta de madera  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 3.9.1: Patologías cubiertas (CD: Causa Directa / CI: Causa Indirecta) 
 
CUBIERTAS 
FÍSICA MECÁNICA QUÍMICA 
X Humedades X Deformaciones  Eflorescencias 
CD Filtración CD/CI Flechas y Pandeos CD CI 
X Suciedad X Grietas y fisuras  Oxidación y corrosión 
CD/CI  Depósito CD/CI  CD CI 
X Erosión física  Desprendimientos X Organismos 
CD/CI Atmosférica CD CI CD/CI Vegetal 
  X Erosiones   
  CD/CI Mecánica   
Fichas de intervención: 4, 6, 9, 16, 17, 18, 19, 20, 23. 
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3.10. ESCALERAS 
A) Recogida de información: 
Encontramos tres escaleras de las mismas características constructivas. Primitivamente la casa 
tenía dos escaleras como se puede observar en el catálogo antiguo de Puerto Real. Al convertirse 
en varias viviendas con un patio común se le añadió la tercera escalera para acceder a la nueva 
partición. 
Escalera 1: situada en la entrada de la casa. Se tiene acceso a ella por el patio de las columnas y  
comunica con la zona norte de la planta alta.  
Consta de dos tramos que salvan una altura de 4,50 m. El primero, 13 escalones perpendiculares al 
muro de carga. El segundo, tras un pequeño descanso, un último peldaño donde termina la 
escalera. 
Parte de sus cargas son recibidas por el muro de fachada mientras que otras van hacia el terreno  
mediante  cimentación. Esta repartición de cargas se consigue a través de dos bóvedas cerámicas. 
Los peldaños son de mármol pulido. 
Escalera 2: se accede a ella por una de las esquinas del patio de las columnas y comunica este con 
la parte sur de la planta alta. Consta de un solo tramo recto de 16 peldaños que salvan la altura 
entre planta baja y planta alta. 
Sus cargas se distribuyen entre el muro de fachada de la calle Real y el propio terreno mediante 
cimentación. Tiene la misma metodología constructiva y materiales que la anterior. 
Escalera 3: se encuentra en la zona este de la casa y es la que pudiera haber sido construida con 
posterioridad a las otras dos.  
Consta de dos tramos de diferente tipología constructiva. El primero de 7 escalones y un 
descansillo salva una altura de 2,10m. Se trata de escalones macizos que descargan directamente 
al suelo mediante cimentación. El segundo tramo de 9 escalones salva una altura de 2,40m y 
desemboca en la planta alta. Este último tramo a diferencia del otro transmite sus cargas mediante 
la formación de dos bóvedas semejantes a las de las otras dos escaleras. 
B) Inspección técnica: 
La inspección visual nos vuelve a mostrar lo evidente del mal estado de las de las escaleras. 
C) Diagnóstico: 
A la hora de diagnosticar el estado de las escaleras hemos de tener en cuenta el futuro uso que se 
les van a dar, pues es merced de los propietarios el que se aprovechen o no las estructuras 
anteriormente descritas. 
Se podría optar por una rehabilitación íntegra de las escaleras tal y como están dispuestas 
actualmente o realizar una adecuación a la normativa vigente de habitabilidad y adecuación al uso 
público. 
Caso 1: Rehabilitación íntegra. 
El diagnóstico general de las escaleras es común. 
- Estructura de bóveda deteriorada. 
- Pérdidas de material en la formación de peldaños. 
- Apoyos en mal estado. 
- Daños irreparables en las piezas de peldaños.  
- Inexistencia de elementos auxiliares. 
Caso 2: Nueva propuesta. 
Se pretende dar una nueva disposición a las escaleras de modo que cumplan las normativas 
vigentes actuales. Para ello hace falta la demolición de las existentes y construirlas de  nuevo. 
Además se dispone de un ascensor para el acceso de personas discapacitadas. 
 
 
    Figura 3.10.2: Escalera 3             Figura 3.10.1: Escalera 2 Figura 3.10.3:      Entrada a escalera por patio 
 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                 
Tabla 3.10.1: Patologías escaleras (CD: Causa Directa / CI: Causa Indirecta) 
 
 
ESCALERAS 
FÍSICA MECÁNICA QUÍMICA 
X Humedades X Deformaciones  Eflorescencias 
CD/CI Accidental CD Bóveda CD CI 
X Suciedad X Grietas y fisuras  Oxidación y corrosión 
CD/CI  Depósito CD/CI  CD CI 
X Erosión física X Desprendimientos X Organismos 
CD/CI Atmosférica CD Caídas CD/CI Vegetal 
  X Erosiones   
  CD/CI Mecánica   
Fichas de intervención: 3, 5, 6, 19, 23. 
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3.11. HUECOS 
A) Recogida de información: 
Exteriores: ya estudiados en fachadas. 
Interiores: estudiamos cada uno de los huecos dando un diagnóstico según su estado de 
degradación. Se omiten los huecos de tabiques ya que estos serán demolidos para dar paso a la 
nueva distribución.  
Contamos con 38 huecos. En las páginas anteriores observamos un plano de descripción actual de 
los huecos según el grado de degradación donde podemos obtener además el diagnóstico de cada 
uno de ello. 
- Buen estado: presenta dinteles, jambas, mochetas y/o antepecho en buen estado estructural, solo 
teniendo que intervenir de modo superficial en su caso. 
- Mal estado: alguno de sus elementos ha de ser sustituido o reparado en parte o su totalidad. 
Necesidad de apuntalamiento. 
- Muy mal estado: restauración del hueco completo. Todos sus elementos se presentan muy 
deteriorados y se ha de apuntalar. 
- Alto valor arquitectónico: aunque presente síntomas de mal estado o incluso muy mal estado 
contiene elementos que no pueden ser sustituidos y han de ser reparados por sus características 
singulares. 
Nota: habrá de apuntalarse todo aquel hueco que presente mal estado o muy mal estado.  
B) Inspección técnica: 
A continuación se muestran algunos ejemplos del estado en que se encuentran los huecos.  
Ejemplo buen estado (Figura 3.11.1.): el hueco solo presenta daños superficiales. Ningún indicio 
aparente de daños físicos, químicos o mecánicos. Se realiza un picado hasta llegar a los elementos 
estructurales para confirmar el buen estado y se procede a la intervención superficial.  
Ejemplo mal estado (3.11.2.): presenta un dintel de madera en estado de putrefacción debido a la 
humedad, habrá de sustituirse por otro nuevo de madera o de hormigón pretensado en su caso. Sin 
embargo las jambas son totalmente recuperables por lo que solo se restauraran superficialmente 
realizando un picado y enfoscado con mortero de cal. 
 
  
 
 
 
 
 
 
Figura 3.11.1.: Ventana 19                                              Figura 3.11.2.: Puerta 26                                        
 
Ejemplo muy mal estado (Figura 3.11.12.): todos sus elementos son irrecuperables. El mal estado 
de estos o la falta de los mismos hace que la intervención tenga que ser completa. 
Ejemplo valor arquitectónico (Figura 3.11.4.): los dinteles están hechos en piedra ostionera lo que 
hace que este tipo de huecos se conviertan en un elemento singular. A la hora de rehabilitar se 
conservará la piedra vista después del tratamiento correspondiente. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 3.11.3.: Ventana 12                                      Figura 3.11.4.: Puerta 15 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 3.11.1: Patologías huecos (CD: Causa Directa / CI: Causa Indirecta) 
 
  
HUECOS 
FÍSICA MECÁNICA QUÍMICA 
X Humedades X Deformaciones  Eflorescencias 
CD/CI Accidental CD Flecha CD CI 
X Suciedad X Grietas y fisuras  Oxidación y corrosión 
CD/CI  Depósito CD/CI  CD CI 
X Erosión física X Desprendimientos X Organismos 
CD/CI Atmosférica CD Caídas CD/CI Vegetal 
  X Erosiones   
  CD/CI Mecánica   
Fichas de intervención: 1, 3, 6, 9, 10, 13, 14, 15, 19, 21, 22, 23. 
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3.12. ELEMENTOS SINGULARES 
Reloj de sol 
 
Figura 3.12.1: Reloj de sol 
Brocal de pozo 
 
Figura 3.12.2: Brocal de pozo 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla 3.12.1: Patologías elementos singulares (CD: Causa Directa / CI: Causa Indirecta) 
 
Tabla 3.12.1: Patologías elementos singulares (CD: Causa Directa / CI: Causa Indirecta) 
 
 
RELOJ DE SOL 
FÍSICA MECÁNICA QUÍMICA 
X Humedades  Deformaciones  Eflorescencias 
CD Accidental CD CI CD CI 
X Suciedad X Grietas y fisuras  Oxidación y corrosión 
CI  Depósito CD  CD CI 
X Erosión física X Desprendimientos X Organismos 
CD  Atmosférica CD CI CD/CI Vegetal 
  X Erosiones   
  CD/CI Mecánica   
Cepillado y recomposición de elementos. 
BROCAL 
FÍSICA MECÁNICA QUÍMICA 
 Humedades  Deformaciones  Eflorescencias 
CD CI CD CI CD CI 
X Suciedad  Grietas y fisuras X Oxidación y corrosión 
CI  Depósito CD CI CD/CI  
X Erosión física  Desprendimientos X Organismos 
CD  Atmosférica CD CI CD/CI Vegetal 
  X Erosiones   
  CD/CI Mecánica   
Limpieza y pulido de mármol. 
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4. PROPUESTAS DE ACTUACIÓN Y 
PROCESOS CONSTRUCTIVOS 
TRABAJOS PREVIOS 
Desmontado puertas y ventanas de madera: incluso premarco. Proceder al apuntalamiento de los 
huecos catalogados como malos y muy malos. 
Demoliciones: totalidad de la tabiquería interior, muros no portantes, cubiertas y forjados. De 
cualquier material o tipología. Respecto a las escaleras, aquellas que no consten en la nueva 
distribución se demolerán. 
Picado profundo en enfoscado de paredes: totalidad de los paramentos que no se derriben. Mediante 
medios manuales hasta llegar al elemento estructural. 
Levantado de solado: en aquellas zonas donde los materiales sean irrecuperables. 
Transporte de escombros al vertedero: todos aquellos residuos generados por los procesos antes 
descritos han de ser retirados a un vertedero. 
MOVIMIENTO DE TIERRAS 
Apertura de caja: nivelación del terreno del patio trasero. 
CIMENTACIONES 
Catas: realización de catas en todas las cimentaciones de muros, pilares y escaleras para ver el estado 
en el que se encuentran y poder decidir el tipo de actuación necesaria. 
Estudio geotécnico: estudio del terreno. Características y comportamiento. 
ALBAÑILERÍA 
Eliminación de humedades: de capilaridad, ya que son las únicas que nos pueden afectar en un futuro 
si el proyecto se realiza correctamente. Se repararán mediante la técnica de desecación de muros con 
barreras químicas a presión. 
Cegado de huecos: aquellos que el proyecto de rehabilitación considere se habrán de cegar con citara 
de ladrillo perforado. 
Relleno de muros: tapado de falta de material en muros por desprendimientos o antiguas 
instalaciones mediante ladrillo macizo y mortero de cemento. 
Cosido de grietas: mediante grapas de pletina de acero galvanizado. 
Particiones: realización de tabiques interiores con tabicones de ladrillo hueco doble, según nueva 
distribución. 
Restitución de dinteles: mediante tres viguetas autorresistentes en aquellos huecos que presenten mal 
estado o muy mal estado. Para aquellos que se tengan que conservar, hacer mejora estructural y 
limpieza de los elementos. 
Restitución de jambas: mediante ladrillo perforado en aquellos huecos que presenten muy mal estado. 
Acabado igual que paramento o aplacado de mármol. 
Formación de peldaño: sustitución completa en todas las escaleras por ladrillo hueco sencillo y doble. 
Colocación de premarcos: en tabiques y tabicones interiores con pasta de yeso. En los exteriores con 
mortero de cemento. 
FORJADOS 
Realización de  nuevos forjados: en su totalidad, con adaptación de los muros a los nuevos sistemas 
constructivos, realizando apoyos en los muros para portar las viguetas pretensadas. 
 
CUBIERTAS 
Realización nuevas cubiertas: en su totalidad, con adaptación de los muros a los nuevos sistemas 
constructivos, realizando huecos para portar las viguetas pretensadas. 
Encuentros singulares: especial atención a la ejecución del encuentro de faldón con paramentos y 
cazoletas. 
REVESTIMIENTOS 
Reparación de los defectos más notorios en paramentos horizontales: bruñido de cemento. 
Reparación de fachadas y pretiles: enfoscado hidrófugo. 
Realización de alicatados: enfoscado maestreado fratasado y rayado. Alicatado con plaqueta 
cerámica. 
Reparación de paredes interiores: enfoscado maestreado sin fratasar y enlucido con pasta de escayola. 
Restitución de peldaños: huella y tabica con placas de mármol. 
Restitución/reparación de solería: baldosas según proyecto de rehabilitación, tanto para interior, 
planta baja y alta, como para exterior, patios y cubiertas. 
Realización de falso techo en los interiores: para acoger las instalaciones. Mediante techo continuo de 
placas de escayola. 
Forrado de huecos en mármol: revestir alfeizares y mochetas como solución común a todos los 
huecos. 
Colocación de albardilla: disponer de estos elementos en los pretiles para protegerlos. 
CARPINTERÍA Y CERRAJERÍA 
Restitución de puertas: incluidos premarcos. 
Restitución de ventanas: incluidos premarcos. 
Reparación de rejas existentes. 
PINTURAS  
Muros, arcos y fachada: pintura hidrófuga transparente a base de resinas de silicona. 
Paredes y techos interiores: pintura plástica lisa sobre ladrillo, yeso o cemento. 
Paredes exteriores: pintura elastómera acrílica lisa. 
Arcos: pintura hidrófuga transparente en ladrillo visto. 
Rejas: pintura esmalte con partículas metálicas en suspensión. 
Carpintería de madera: pintura protectora insecticida fungicida para madera. 
ELEMENTOS SINGULARES  
Conservación de los dinteles de huecos singulares. 
Limpiado arcos: dejar ladrillos vistos. 
Limpiado del reloj de sol: limpieza superficial y recuperación de elementos. Reconstrucción de la 
base. 
Recuperación de la horizontalidad y limpiado de almenas: recuperación de elementos dañados. 
Cableado eléctrico en mal estado: organizar el cableado público para que su impacto visual sea el 
mínimo posible. Si es necesario habrá de ponerse en contacto con la empresa suministradora. 
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Fase 1
Fase 2
Fase 3
Fase 4
Fase 5
Falso techo
Tabique de ladrillo
hueco doble
Revestimiento
continuo
Andamio de
borriqueta
4.1. TRABAJOS PREVIOS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 4.1.2: Esquema demolición de tabiques 
 
 
FICHA 2: DEMOLICIÓN DE TABIQUERÍA INTERIOR Y MUROS NO PORTANTES 
Tareas previas: 
- Cortar suministros generales de agua y luz de la 
casa. Si hay de gas también. 
- Quitar cualquiera de las instalaciones que pudiera 
seguir habiendo. 
- Apuntalamiento de forjados. 
- Retirar cualquier elemento suspendido en 
paredes. 
- Retirar cualquier instalación existente. 
Aspectos a tener en cuenta:  
- Se pueden producir sobrecargas por 
acumulación de escombros. 
- Al tratarse de tabiques y muros antiguos nos 
podemos encontrar cualquier tipo de ladrillo o 
elemento. 
- Si el tabique tiene azulejos pegados se quitarán 
antes. 
- Posibilidad de que algún tabique trabaje a 
compresión. 
Replanteo:  
-Selección de los tabiques y muros a demoler.                              
- Señalar mediante marcado con espray de color 
llamativo aquellos tabiques a demoler. 
Criterios de medición: Medida la superficie 
inicial deduciendo huecos. Metros cuadrados. 
Medios necesarios: 
 
- Medios manuales: mazo y/o martillo perforador  
- Carretilla de mano. 
- Pala. 
- Andamio de caballete. 
 - Casco protector. 
- Botas          
- Guantes.                                                                                  
- Gafas de protección  
- Chaleco alta visibilidad (eventual) 
 
Proceso: 
- Detectar instalaciones e ir descubriéndolas hasta 
quitarlas. 
- Comenzar a demoler. Se ejecutarán primero los 
de planta alta y posteriormente los de planta baja. 
La forma de hacerlo será desde la parte superior 
del tabique hacia el inferior manteniendo la 
horizontal. 
- Vertido de escombros en cuba. Normativa: NTE-ADD: Demoliciones. 
FICHA 1: DESMONTADO DE PUERTAS Y VENTANAS 
Tareas previas: 
- Observar estado de cada elemento  
Aspectos a tener en cuenta: 
- Cuidado con los elementos de vidrios. 
- Elementos de apuntalado pueden dificultar los 
trabajos. Bajo ningún concepto se han de quitar. 
- Apuntalado posterior si es necesario. 
Replanteo: 
- Localización de huecos en plano y casa. 
Criterios de medición: Medida la superficie de 
fuera a fuera del precerco. 
Proceso: 
- Sacar la puerta/ventana de las bisagras (marco). 
- Descubrimiento de los premarcos mediante 
picado. 
- Extracción del premarco. 
- Tirar correspondientemente todos los desechos. 
Medios necesarios: 
- Martillo y cincel. 
- Andamio de borriqueta. 
- Casco. 
- Botas          
- Guantes.                                                                                  
- Gafas de protección  
-Chaleco alta visibilidad (eventual). 
Normativa: NTE-ADD: Demoliciones. 
Fase 1: Desmontado de puerta.
Sacar la puerta de las visagras.
La puerta ha de estar abierta.
Fase 2: quitar tapajuntas
Fase 3: Descubrir  cogidas de
premarcos. Picado de pared.
Fase 4: desmontar premarcos.
Pared
Tapajuntas
Premarco
Puerta
Cogida de premarco
Bisagra
Figura 4.1.1: Esquema desmontado
carpintería antigua
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Muro Profundidad a picar
Diferentes revestimientos
(bruñidos, enfoscados, pintados,
etc. 2 - 7 cm según zona)
12 11
Apuntalado
ascendente
Demolición
desdendente
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.1.3: Esquema de picado 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 4.1.4: Demolición de forjados  
FICHA 3: PICADO PROFUNDO EN ENFOSCADO DE PAREDES 
Tareas previas: 
- Estudio patológico para ver estado de paredes. 
- Realización de catas para conocer elementos 
estructurares. 
Aspectos a tener en cuenta: 
- Desprendimientos peligrosos de placas de 
revestimiento. 
- Vegetación existente. 
Replanteo:  
- Estudio patológico. 
- Observación visual de los paramentos. 
Criterios de medición: Medida a cinta corrida en 
compensación de dinteles, alfeizar y mochetas. 
Medios necesarios: 
- Martillo cincelador. 
- Carretilla de mano. 
- Pala. 
- Andamio tubular. 
- Casco. 
- Botas          
- Guantes.                                                                                 
- Gafas de protección -Chaleco alta visibilidad 
(eventual). 
Proceso: 
- Comenzar a picar desde arriba hacia abajo 
manteniendo la horintal. 
- Vertido de escombros en cuba. 
Normativa: NTE-ADD: Demoliciones. 
FICHA 4: DEMOLICIÓN DE CUBIERTAS Y FORJADOS 
Tareas previas: 
- Apuntalamiento de todos los forjados y cubiertas 
con puntales telescópicos. 
Aspectos a tener en cuenta: 
-Se pueden producir sobrecargas por acumulación 
de escombros. 
- Diferenciar tipología de forjado. Madera u 
hormigón. 
Replanteo: 
- Señalar en plano orden de ejecución de 
demolición después de inspección visual. Primero 
cubiertas y posteriormente forjados de planta. 
Criterios de medición: Medida la superficie 
inicial deduciendo huecos mayores de 1.00 m2 
Proceso: 
- Demolición de material de cobertura, tejas, 
baldosas, etc... Comenzando por lima tesa hasta 
lima hoya y alero. Seguir un orden simétrico para 
no producir desequilibrios de cargas. 
- Demolición elemento a elemento de la superficie 
continua donde se apoya el elemento de cobertura. 
- Demolición de la formación de pendiente con 
material de relleno en cubierta. 
- Demolición de forjado de cubierta elemento a 
elemento. 
- Demolición de forjado de planta elemento a 
elemento. 
- Vertido de escombros en cuba. 
Medios necesarios:  
- Rompedora. 
- Carretilla de mano. 
- Pala. 
- Andamio tubular. 
- Casco. 
- Botas          
- Guantes.                                                                                  
- Gafas de protección 
 -Chaleco alta visibilidad (eventual). 
Normativa: NTE-ADD: Demoliciones 
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4.2. MOVIMIENTO DE TIERRAS 
   
FICHA 5: LEVANTADO DE SOLADO 
Tareas previas: 
- Observar estado de cada solería (estudio 
patológico). 
Aspectos a tener en cuenta: 
- Seguir un orden establecido con anterioridad. 
- Distinguir entre solería recuperable y no 
recuperable. 
- Una vez levantada la solería realizar lo 
necesario para instalaciones de sanemaiento. 
Replanteo: 
- Localización de solería en mal estado en plano y 
casa. 
Criterios de medición: Medida la superficie 
inicial. 
Proceso: 
- Levantado de solado mediante un martillo 
perforador. 
- Recogida de escombros a cuba. 
Medios necesarios: 
- Martillo perforador. 
- Carretilla de mano. 
- Pala. 
- Casco. 
- Botas          
- Guantes.                                                                                  
- Gafas de protección  
-Chaleco alta visibilidad (eventual). 
Normativa: NTE-ADD: Demoliciones. 
FICHA 6: TRANSPORTE DE ESCOMBROS AL VERTEDERO 
Tareas previas: 
- Depósito adecuado de escombros según zona de 
obras. 
Aspectos a tener en cuenta: 
- La recogida de escombros va incluida en cada 
una de las actuaciones de demolición. 
- Debe de haber un vertedero en el entorno del 
municipio obligatoriamente. 
- La maquinaria para la retirada de escombros ha 
de tener las medidas necesarias para acceder al 
lugar de trabajo. 
Replanteo: - Criterios de medición: medido el perfil esponjado 
Proceso:  
- Recogida de escombros de la obra a cuba. 
- Transporte mediante camión al vertedero. 
Medios necesarios: 
- Cargadora compacta. 
- Carretilla de mano. 
- Pala. 
- Casco. 
- Botas.        
- Guantes.                                                                                  
- Gafas de protección. 
-Chaleco alta visibilidad (eventual). 
Normativa: 
-  RD 1481/2001, de 27 de Diciembre. 
-  RD 105/2008, de 1 de febrero. 
-  ORDEN MAM/304/2002, de 8 de febrero. 
-  Plan Nacional de Residuos de Construcción y 
Demolición 2001-2006. 
-  LEY 10/1998, de 21 de abril, de Residuos. 
-  RD 833/1988, de 20 de julio. 
Ficha 7: Apertura de caja para empedrado antiguo 
Tareas previas:  
- Desbrozado del terreno 
Aspectos a tener en cuenta: 
- La maquinaria ha de tener las medidas 
necesarias para acceder al lugar de trabajo. 
Replanteo: 
- Señalar con cal la zona a actuar. 
Criterios de medición: Medida la superficie 
inicial. 
Proceso: 
- Extracción de tierras mediante medios mecánicos. 
- Perfilado de fondo y laterales con medios 
manuales. 
- Retirada de tierras sobrantes. 
Medios necesarios: 
- Retroexcavadora compacta. 
- Picota. 
- Carretilla de mano. 
- Pala. 
- Casco. 
- Botas          
- Guantes.                                                                                  
- Chaleco alta visibilidad (eventual). 
Normativa:  
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Muro original
Junta de mortero de
cemento
Ladrillo macizo
Acabado
Relleno
4.3. ALBAÑILERÍA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 4.4.1: Esquema relleno de muro 
 
FICHA 8: PARTICIONES 
Tareas previas: 
- Estudio del proyecto de rehabilitación. 
Aspectos a tener en cuenta: 
- La tabiquería interior se realizará después de la 
solería. 
- Solape de piezas ≥ 0,4 U y no menor que 40mm. 
- En caso de no terminar un tabique en una 
jornada dejar enjarjes. 
- Precaución en el curado debido al clima 
caluroso de Puerto Real. 
- Colocar los aislamientos que el proyecto 
contemple. 
 
Replanteo: 
- Señalar en obra los tabiques, marcando aquellos 
sitios donde vallan a ir las puertas. 
- Colocación de miras y plomos. 
 
Criterios de medición: Medida deduciendo 
huecos. 
Proceso: 
- Humedecer los ladrillos previamente a su 
colocación. 
- Colocación de la pieza a restregón sobre una 
tortada de mortero hasta que rebose por la llaga y 
el tendel. 
- Realizar cada hilada revisando niveles y plomos. 
- Acabado. 
Medios necesarios: 
- Ingleteadora. 
- Barril de agua. 
- Ladrillos hueco doble. 
- Mortero bastardo. 
- Palustre. 
- Miras. 
- Plomos. 
- Casco. 
- Botas.        
- Guantes.                                                                              
  
Normativa: CTE/DB-SE-F 
FICHA 9: RELLENO DE MUROS 
Tareas previas: 
- Estudio del proyecto de rehabilitación. 
Aspectos a tener en cuenta: 
- Asegurar que la pellada de mortero tenga buen 
agarre con el muro. 
- Se habrán de cortar las piezas si es necesario 
con el fin de que encajen. 
- Precaución en el curado debido al clima 
caluroso de Puerto Real. 
 
Replanteo: 
-  Señalar tanto en plano como en obra los muros 
que necesiten de esta intervención. 
Criterios de medición: Medida la superficie del 
hueco. 
Proceso: 
- Humedecer los ladrillos previamente a su 
colocación. 
- Colocación de la pieza previa pellada de mortero 
de cemento en muro. 
- Acabado. 
Medios necesarios: 
- Ingleteadora. 
- Barril de agua. 
- Ladrillos macizo. 
- Mortero de cemento. 
- Palustre. 
- Casco. 
- Botas.        
- Guantes.                                                                              
Normativa: CTE/DB-SE-F 
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Figura 4.4.2.: Esquema cosido de grietas 
 
 
 
FICHA 11: COSIDO DE GRIETAS 
Tareas previas: 
- Estudio patológico para determinar causas e 
intervención. 
Aspectos a tener en cuenta: 
- Asegurarse que la grieta está estabilizada 
(testigo de yeso). 
- El mortero colocado ha de absorber los 
movimientos de dilatación que se produzcan 
entre el muro y las grapas. 
- Las grapas deberán tener longitudes 
diferentes y anclarse en dos o tres planos 
distintos a cada lado para evitar la acumulación 
de tensiones en un mismo plano. 
Replanteo: 
-  Marcado de grietas. 
-  Determinar el número necesario de pletinas de 
acero para cada grieta. 
Criterios de medición: Medida la longitud 
ejecutada. 
Proceso: 
-  Picado profundo general de la zona afectada 
señalada en el replanteo. 
- Apertura de calos para albergar las pletinas. 
Profundad mínima para albergar la grapa. 
- Introducción de grapas de pletinas de acero 
galvanizado cada 0,25 cm. 
- Relleno de rozas y cajas con mortero para anclajes 
metálicos. 
- Acabado. 
Medios necesarios: 
- Pletinas de de acero galvanizado. 
- Mortero rápido para anclajes . 
- Barril de agua. 
- Palustre. 
- Picota. 
- Casco. 
- Botas. 
- Guantes. 
- Andamio tubular.                                                                              
Normativa:  CTE/DB-SE-F 
FICHA 10: CEGADO DE HUECOS 
Tareas previas: 
- Estudio del proyecto de rehabilitación. 
Aspectos a tener en cuenta: 
- Solape de piezas ≥ 0,4 U y no menor que 40mm. 
- En caso de no terminar un hueco en una jornada 
dejar enjarjes. 
- Precaución en el curado debido al clima caluroso 
de Puerto Real. 
- Colocar los aislamientos que el proyecto 
contemple. 
Replanteo: 
-  Señalar tanto en plano como en obra huecos a 
tapar. 
- Colocación de miras y plomos. 
Criterios de medición: Medida la superficie del 
hueco. 
Proceso: 
- Humedecer los ladrillos previamente a su 
colocación. 
- Colocación de la pieza a restregón sobre una 
tortada de mortero hasta que rebose por la llaga 
y el tendel. 
- Realizar cada hilada revisando niveles y 
plomos. 
- Acabado. 
Medios necesarios: 
- Ingleteadora. 
- Barril de agua. 
- Ladrillos hueco doble. 
- Mortero de cemento. 
- Palustre. 
- Miras. 
- Plomos. 
- Casco. 
- Botas.        
- Guantes.                                                                              
Normativa: CTE/DB-SE-F 
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FICHA 12
Tareas previas: 
- Picado de muros. 
 
Replanteo: 
- Señalización de las perforaciones en los muros
afectados. 
Proceso:  
- A unos 15 cm del suelo se realiza una primera 
perforación (de ø 10 mm y distancias equidistantes 
20cm) seguida de otras por encima (a 10
- Inyectar el formulado a 2 atmósferas.
- Se profundiza de 20 en 20 cm, inyectando de 
nuevo hasta la mitad del muro.
- Por último se repite el ciclo por la otra cara.
 
ESTUDIO DE PATOLOGÍAS Y DIAGNÓSTICO PARA LA
Figura 4.4.3.: Esquema inyección química en muro
Lozano Martínez Luengas. Técnicas de intervención en el patrimonio 
arquitectónico.) 
: ELIMINACIÓN DE HUMEDADES
Aspectos a tener en cuenta:
- Se realizaran estas tareas en aquellos zonas en la 
humedad sea por capilaridad.
 Criterios de medición:
-20cm). 
 
 
 
Medios necesarios: 
- Perforadora. 
- Maquina de inyección presión.
- Compuesto hidrofugante.
  
Normativa: CTE/DB
 REHABILITACIÓN Y RESTAURACIÓN DE LA CASA
 
 
 
 
 
 Metro lineal ejecutado. 
 
 
-SE-F 
Tareas previas:
- Apuntalado de cargaderos.
Replanteo
- Colocación de miras y plomos.
Proceso:
- Retirada de antiguas jambas.
- Apertura de hueco para nueva jamba si hiciera 
falta. 
- Colocación de la pieza a restregón sobre una 
tortada de mortero hasta que rebose por la llaga y 
el tendel.
- Realizar cada hilada revisando niveles y plomos.
- Acabado.
Tareas previas:
- Apuntalado de cargaderos.
Replanteo
Proceso:
- Retirada de antiguos dinteles por una de las caras.
- Apuntalado si es necesario.
- Apertura de hueco para nuevo dintel si hiciera 
falta. 
- Recibido del dintel pretensado con mortero de 
cemento.
- Colocación de la pieza pretensada.
- Realizar lo mismo po
- Emparchado con elementos de fábrica de ladrillo.
- Acabado.
-PALACIO “CASA DE LAS COLUMNAS”  PUERTO REAL (CÁDIZ)
 
 
 
FICHA 13: RESTITUCIÓN DE JAMBAS
 
 
:  
 
  
 
 
 
FICHA 14: RESTITUCIÓN 
 
 
: - 
  
 
 
 
r la otra cara. 
 
 
 
Aspectos a tener en cuenta: 
- Importante apuntalar cargaderos al quitar las 
jambas, pues estos les transmiten las cargas 
directamente. 
- Solape de piezas ≥ 0,4 U y no menor que 40mm.
- En caso de no terminar un tabique en una 
jornada dejar enjarjes. 
- Precaución en el curado debido al clima 
caluroso de Puerto Real. 
Criterios de medición: Medida la superficie del 
hueco de la jamba a reponer. 
 
Medios necesarios: 
- Ladrillo perforado. 
- Puntales. 
- Mortero de cemento. 
- Palustre. 
- Casco. 
- Botas. 
- Guantes. 
- Andamio tubular.            
Normativa: CTE/DB-SE-F 
DE DINTELES 
Aspectos a tener en cuenta: 
- Importante apuntalar al quitar parte de los 
antiguos cargaderos. 
Criterios de medición: Medida la superficie del 
hueco del cargadero a reponer. 
 
 
Medios necesarios: 
- Viguetas de hormigón pretensado. 
- Puntales. 
- Mortero de cemento. 
- Palustre. 
- Casco. 
- Botas. 
- Guantes. 
- Andamio tubular.            
Normativa: CTE/DB-SE-F 
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FICHA 15: COLOCACIÓN DE PREMARCOS 
Tareas previas: 
- Trabajo en carpintería de premarcos. 
Aspectos a tener en cuenta: 
- Los premarcos tendrán que llevar escuadras de 
refuerzo para darle consistencia y que no pierdan 
el ángulo recto en las esquinas. 
- En interiores la cogida será con pelladas de 
yeso. 
- En exterior con pelladas de mortero de cemento. 
Replanteo:  
- Señalar cogidas del premarco. 
- Colocación de miras y plomos. 
Criterios de medición: Medida la superficie 
ejecutada. 
Proceso: 
- Colocación de la pieza de madera. 
- Cogida con pellada de yeso/mortero de cemento. 
- Nivelación del premarco. 
Medios necesarios: 
- Puntales. 
- Mortero de cemento. 
- Palustre. 
- Casco. 
- Botas. 
- Guantes. 
- Andamio de borriqueta. 
Normativa: CTE/DB-SE-F 
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Durmientes
Puntales
Sopandas
Vigueta
pretensada
autorresistente
Bovedilla ciegaBovedilla aligerada
Mallazo
electrosoldado
Capa de
compresión
Muro de carga
Negativos de refuerzo
Nicho
Reforzado con
dos hiladas de
ladrillo macizo
Reforzado con dos
hiladas de ladrillo
macizo
Puntal telescópico
Sopanda
Bovedilla ciega
Bovedilla aligerada
MallazoNegativo
Capa de compresión (5cm)
Macizado
Muro
Vigueta
pretensada
Forjado: 25cm + 5 cm
4.4. FORJADOS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 4.5.1: Esquema montado de forjado a rehabilitar 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 4.5.2: Esquema encuentro de forjado con muro de carga. (Nicho 40cms) 
FICHA 16: REALIZACIÓN DE NUEVOS FORJADOS 
Tareas previas: 
- Estudio del proyecto de rehabilitación. 
- Acondicionamiento del lugar de trabajo (Retirada 
de todo elemento que pueda ser un riesgo para la 
seguridad, escombros, etc...). 
- Adaptación de los muros de carga al nuevo 
forjado. Creación de nichos y refuerzo de los 
mismos con dos hiladas de ladrillo macizo cogido 
con mortero de cemento. 
Aspectos a tener en cuenta: 
-  Debe prestarse atención a que no existan 
ranuras de separación entre los distintos 
elementos ni piezas con fisuras o rotas. 
- Especial atención a la dirección de la cuadrícula 
del mallazo. 
- Regar la superficie del forjado previo al 
hormigonado. 
- Para el reglado es necesario disponer de tablas o 
reglas cuya misión es  servir de referencia para el 
nivel del hormigonado. Entre esas marcas de 
referencia se pasa la regla. 
- La colocación de las bovedillas se hará desde 
fuera hacia dentro 
Replanteo: 
- Replanteo del forjado. 
- Marcar los límites del forjado y las cotas. 
- Marcado de distancias entre viguetas. 
Criterios de medición: Medida la superficie 
ejecutada  deduciendo huecos mayores de 1.00 
m2. 
Proceso: 
- Realizar encofrado y apuntalamiento. 
- Montar las sopandas de apoyo para las viguetas 
pretensadas. 
- Izado y ubicación de las viguetas según lo 
replanteado. 
- Colocación de  las bovedillas de hormigón entre 
viguetas. 
- Colocación de las armaduras. Zunchos, anclajes 
de las viguetas y negativos de refuerzo por ese 
orden. 
- Colocación del mallazo. 
- Vertido del hormigón. 
- Vibrado y relegado. 
- Secado. 
- Desencofrado. 
 
 
Medios necesarios:  
- Vibrador 
- Reglas 
- Bomba de hormigón. 
- Encofrados recuperables. 
- Sopandas. (Correas longitudinales) 
- Cabezales y puntales telescópicos. 
- Separadores de hormigón. 
- Malla electrosoldada. 
- Barras de acero corrugadas. 
- Casco. 
- Botas. 
- Guantes. 
Normativa:  
- EHE-08 
- NTE-EHU 
- CTE DB-HR 
- CTE DB-HE 
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4.5. CUBIERTAS  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
FICHA 17: REALIZACIÓN DE NUEVAS CUBIERTAS 
Tareas previas: 
- Estudio del proyecto de rehabilitación. 
- Realizar el forjado de acuerdo con el punto 
anterior. 
- Acondicionamiento del lugar de trabajo (Retirada 
de todo elemento que pueda ser un riesgo para la 
seguridad, escombros, etc.). 
Aspectos a tener en cuenta: 
- Según los replanteados, encintar las lima-tesas y 
lima-hoyas que forman los faldones con ladrillo 
cerámico y que sirven de recinto para el hormigón 
ligero. 
- Pendientes admitidas de los faldones se 
encuentran entre el 1% y el 4%. 
- Antes de colocar la membrana impermeabilizante, 
comprobar que la capa de mortero esté seca, con 
una humedad que no supere el 10%, además estará 
barrida y perfectamente limpia. 
- Controlar que la planeidad de la capa de mortero 
sea menor a 5 mm (regla de 2 metros). 
- Cortar en paños la capa de mortero cuando supera 
los 5 m de longitud. 
- Comenzar a colocar la membrana desde la cota 
más baja. Los solapes conviene efectuarlos 
perpendiculares a la pendiente máxima y debe ser 
mayor a 8 cm para tener buen escurrimiento. 
Replanteo: 
- Marcar los límites de la cubierta y las cotas. 
- Marcar las lima-tesas y lima-hoyas sobre el forjado. 
- Considerar todas las discontinuidades y elementos 
sobresalientes. 
- Respetar las juntas estructurales (siempre serán las 
lima-tesas). 
- Replantear los huecos. 
Criterios de medición: Medida la superficie 
ejecutada  deduciendo huecos mayores de 1.00 m2. 
Proceso: 
- Extender un imprimador de base asfáltica (barrera 
de vapor) sobre el forjado seco y limpio. 
- Aplicar la capa de hormigón aligerado según lo 
especificado en el proyecto. 
- Aplicar la capa de mortero de cemento y arena 
fratasada y limpia, con un espesor de 2 cm. 
- Colocar la membrana impermeabilizante sobre la 
capa de mortero. 
- Aplicar una capa de mortero de cemento y arena, 
con un espesor de 2 cm para protección de la 
membrana. 
- Sobre ésta, extender una capa de mortero de 
cemento para agarre del solado. 
- Colocación de solado de baldosín. 
Medios necesarios:  
- Ladrillos 
- Mortero de Cemento 
- Hormigón Aligerado 
- Tablero Cerámico o de Hormigón 
- Membrana Impermeabilizante 
- Aislamiento. 
- Solado (baldosas). 
- Cubilote para hormigonado. 
- Pinzas para descarga de materiales. 
- Herramientas de albañil: llanas, paletas, reglas, 
niveles, etc. 
Normativa:  
NTE-QAT.- Normas Tecnológicas de la 
Edificación. 
QB-90.- Cubiertas con Materiales Bituminosos. 
UNE.- Normas aplicables. 
CTE 
FICHA 18: EJECUCIÓN DE ENCUENTROS SINGULARES EN CUBIERTAS (CAZOLETAS) 
Tareas previas: 
- Previsión en la ejecución del forjado de los 
elementos necesarios para realizar los bajantes. 
 
Aspectos a tener en cuenta: 
- Se realiza en dos fases ya que depende del 
sistema de pendiente y la cota final con solería. 
- Se hará un babero de membrana impermeable 
de 40 cm de diámetro alrededor de la cazoleta 
solapará por debajo de la membrana de la 
cubierta 20 cm y que se introducirá en el bajante 
otros 20 cm 
- La colocación de las membranas y su pegado 
será de acuerdo al fabricante. 
Replanteo:  
- Localización de los puntos en los que se 
encuentren las cazoletas. 
- Señalar altura final del sistema de pendiente para 
colocar bajante. 
- Tapado de hueco con porexpan. 
Criterios de medición: Unidad ejecutada. 
Proceso:  
Fase 1: 
- Realización de cerco de ladrillo hueco doble 
alrededor de bajante.  
- Colocación de bajante PVC. 
- Tapado de bajante con porexpan. 
- Realización de sistema de pendiente. 
- Colocación de membrana babero. 
Fase 2: 
- Terminación de cubierta. Solado. 
- Colocación de cazoleta. 
 
Medios necesarios:  
- Cazoletas. 
- Membrana impermeable. 
- Bajante PVC. 
- Mortero de cemento. 
- Ladrillo hueco doble. 
Normativa:  
NTE-QAT.- Normas Tecnológicas de la 
Edificación. 
QB-90.- Cubiertas con Materiales Bituminosos. 
UNE.- Normas aplicables. 
CTE 
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4.6. REVESTIMIENTO  
 
 
 
 
 
FICHA 19: ENFOSCADOS 
Tareas previas: 
- Comprobar que el soporte donde se vaya a 
enfoscar se encuentre limpio, quitar las rebabas y 
salientes. 
- Los posibles agujeros se taparán antes de la 
ejecución con el mismo mortero con el que se vaya 
a enfoscar. (Ver tapado de huecos). 
- Cuando se realiza el enfoscado de paredes y 
techos, siempre se comienza por los techos y se 
sigue por las paredes. 
Aspectos a tener en cuenta: 
- Siempre debe esperarse a que haya empezado a 
fraguar el mortero de una capa para comenzar a 
aplicar la siguiente, porque si no se espera ese 
tiempo necesario, el mortero se despega. 
- Cuando la temperatura ambiente está por debajo 
de las 2º C ó sobre los 40º C, no debe ejecutarse 
el enfoscado, ya que aparecen problemas con el 
agua del amasado del mortero. 
- Siempre, en tiempo caluroso, debe regarse la 
superficie del soporte a medida que se avanza con 
el trabajo. 
- Conviene humedecer el mortero ya ejecutado 
cuando se compruebe que se seca muy rápido. 
- Esperar como mínimo una semana antes de fijar 
cualquier elemento sobre el enfoscado. 
Replanteo:  
- Enfoscados Sin Maestrear: 
En este caso se formarán con mortero, los rincones 
y aristas. Apoyados en estos y con hilos, se 
ejecutarán maestras verticales cada 3.00 metros. 
Para este tipo de superficies, se admite una 
tolerancia de planeidad de hasta 5 mm. medido con 
una regla de 1 mt. 
- Enfoscados Maestrados 
Se hará todo del mismo modo que en el caso 
anterior , pero las maestras, no podrán estar a una 
distancia superior de 1.00 metro. 
Para este tipo de superficies la tolerancia admitida 
es de 3 mm por cada metro. 
Criterios de medición: Medido superficie 
ejecutada deduciendo huecos. 
Proceso:  
- Humedecer el soporte a enfoscar. 
- Extender el mortero con llana para espesores de 
hasta 15 mm. Para mayores espesores utilizar 
paleta triangular en capas sucesivas no mayores a 
15 mm. 
- Después de aplicado el mortero, se pañeará con 
regla, apoyándose en las maestras y quitando el 
mortero sobrante. 
- Seguidamente, y teniendo en cuenta la 
terminación elegida, se aplicará el fratás o no y se 
bruñirá con llana ó no. 
-  Cuando la terminación va fratasada, se aplicará 
el fratás humedecido sobre la superficie enfoscada 
antes de su secado hasta conseguir que quede 
perfectamente plana. 
- Cuando la terminación va bruñida, se aplicará 
sobre la superficie fratasada, antes de que se seque, 
una pasta de cemento con la llana, hasta conseguir 
una superficie totalmente lisa. 
- Curado. 
Medios necesarios:   
Andamios tubulares para exteriores. 
Andamio de borriquetas para interiores. 
Miras de cuadradillo de 1,20 m de longitud. 
Plomada. 
Fratás, hilos, llana, paleta triangular, cubos para 
mortero y listones de madera para la formación 
de goterones y juntas de dilatación. 
Normativa:  
- NTE. Revestimientos RPE. 
- RC - 93. Pliego de Prescripciones Técnicas para 
la Recepción de Cementos. 
FICHA 20: TECHO CONTINUO DE PLACAS DE ESCAYOLA (MEDIANTE CAÑAS) 
Tareas previas: 
- Las pruebas de las instalaciones han de estar 
finalizadas y realizadas. 
- Verificar que los enlucidos de yeso estén secos y 
maestreados en aquellas zonas de unión con la 
escayola. 
Aspectos a tener en cuenta: 
- Este método esta en desuso y es difícil encontrar 
personal que sepa ejecutarlo, como alternativa se 
pondrán placas de yeso prefabricadas con raíles, cuyo 
montado lo estipula el fabricante. 
- Debe procurarse mantener las placas secas ya que si 
la escayola absorbe humedad, deteriorando su 
composición. 
- En uniones con paramentos se deja una holgura de 5 
mm para rellenarla luego con pasta de escayola. 
- Todas las uniones y juntas a las que se aplique pasta 
de escayola, se deben dar por arriba y un enlucido de 
escayola por abajo. 
Replanteo:  
- Marcar en la pared la altura a la que se va a 
poner el falso techo. 
Criterios de medición: Medida la superficie ejecutada. 
Proceso:  
- Este sistema de fijación se hace con caña o 
estopa, al soporte y a la placa mediante una 
pellada de pasta de escayola. 
- Por cada m2 de plancha, se disponen como 
mínimo 3 fijaciones, no alineadas y repartidas 
uniformemente. 
- Luego de colocar los elementos de fijación, se 
colocan las reglas niveladas que sirven de apoyo a 
las placas de escayola y que se van uniendo a los 
puntos de fijación. Las reglas se sitúan en sentido 
longitudinal de luz rasante y las uniones en 
sentido transversal entre placas en forma 
alternada. 
- El relleno entre las placas se realiza con pasta de 
escayola. 
- Las juntas de dilatación se forman con un trozo 
de placa recibido con pasta de escayola a un lado, 
y dejando libre el otro. 
- Después de haber colocado las placas, se 
replantean y ejecutan las fijaciones de las 
molduras y plafones y se procede a practicar todo 
hueco necesario para luminarias u otro destino. 
Medios necesarios:   
- Placas de Escayola. 
- Piezas de escayola especiales para remates. 
- Caña. 
- Pasta de escayola. 
- Alambre de acero. 
Normativa: 
- CTE-DB-SI 
- CTE-DB-HR 
- NCSE-02 
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4.7. CARPINTERÍAS Y CERRAJERÍAS 
 
 
4.8. PINTURAS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
FICHA 21: COLOCACIÓN DE CARPINTERÍAS 
Tareas previas: 
- Ver instrucciones de fabricante. 
Aspectos a tener en cuenta: 
- El fabricante dará las instrucciones de la 
colocación del producto en obra. 
Replanteo: 
- Marcado de puertas mediante etiquetas para 
reconocer en qué lugar van. 
Criterios de medición: Unidad en obra. 
Proceso:  
- Montado según fabricante. 
Medios necesarios:- 
Normativa:  
- DIN 
- ISO 
- CTE 
FICHA 23: PINTADO 
Tareas previas: 
- Preparación y limpieza de las superficies 
Aspectos a tener en cuenta: 
- Seguir recomendaciones del fabricante en todo 
momento. 
- El grosor, en micras, de las capas estará 
estipulado por el fabricante, dando las capas que 
sea necesario para conseguir el resultado deseado. 
- Dejar tiempo de secado entre capas. 
Replanteo:  
- Ver en proyecto que tipo de pintura aplicar a 
cada paramento 
Criterios de medición: Superficie ejecutada. 
Proceso:  
- Distribución uniforme de pinturas utilizándolas 
herramientas necesarias para ello.  
Medios necesarios:   
- Rodillo. 
- Cubeta y bandejas. 
- Lijas. 
- Brochas y pinceles. 
- Spray. 
- Esponja. 
- Plantillas. 
- Escaleras. 
Normativa:  
FICHA 22: REPARACIÓN DE CERRAJERÍA 
Tareas previas: 
- Desmontado del elemento. 
Aspectos a tener en cuenta: 
- Seguir las instrucciones de aplicado de pintura 
que indique el fabricante. 
- La superficie ha de estar totalmente limpia para 
una buena aplicación de las pinturas. 
- Dejar tiempo de secado entre las aplicaciones de 
las distintas capas y pinturas. 
Replanteo:  
- Predeterminación de colores a aplicar (proyecto 
de rehabilitación). 
- Señalar puntos de cogida a la hora de 
recolocarlo. 
Criterios de medición: Unidad en obra. 
Proceso:  
- Cepillado de alambre hasta eliminar la 
oxidación por completo. 
- Restituir aquellas piezas que estén en mal estado 
por unas nuevas mediante soldado. Posterior 
lijado en la zona de unión entre piezas. 
- Aplicación pintura de imprimación a base de 
minio de plomo electrolítico. 
- Aplicación esmalte sintético para exteriores . 
- Colocación en obra. 
Medios necesarios:   
- Cepillo (eléctrico). 
- Soldador. 
- Careta. 
- Pinturas. 
- Gafas de protección. 
- Guantes. 
- Mascarilla. 
Normativa:  
- DIN 
- ISO 
- CTE 
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5. ANEXOS 
5.1.  FICHA 75 CATASTRO PUERTO REAL 
 
75 
San Francisco n° 24 y 26 esquina  a Real 
(n° 41  hasta ai1os 60 siglo XIX; y n° 8 moderno) 
 
Se t11ta de un edificio de comienzos del siglo XVIII. El reloj de sol que antaño se ubicaba en su 
azotea (hoy día desaparecido) estaba datado (a  través de un epígrafe e) en 1720, f echa que nos indica 
más o menos el año de levantamiento del actual inmueble. 
 
Durante la ocupaci6n de Puerto Real por bs tropas napole6nicas este inmueble no sufró grandes 
daños  (de ahí  que  ha  perdurado  hasta nuestros  días con  sus características constructivas 
dieciochescas), as!, en 1812  Andrés  Ruiz,  regidor vitalicio (propietario de b casa desde al menos 
1798), hace relación de los daños causados por los franceses en sus fincas, no constando daños en 
esta casa. 
 
Ya en 1835  esta casa era l a de mayores dimensiones y más ostentosa de toda l a  calle San 
Francisco, así, en dicha fecha su propietario, por entonces D. Manuel Bárcena, pagó por ella una 
renta anual de 200  reales de vellón, una cantidad que duplica el valor de cualquier otra finca del lugar. 
 
En 1864, ya fallecido Manuel Bárcena, esta finca forma parte de su testamentaria. 
 
Sera en 1883  cuando tengamos una descripci6n fiel  del inmueble. Sus propietarios son D. José  
Díaz  de las Bárcenas y hermanos (sin duda, parientes del fallecido M. Bárcena). La finca esta 
arrendada a varios inquilinos. Tiene dos pisos (como en l a   actualidad)  y en la planta  baja, 
además de  las  viviendas de  vatios  de  estos  arrendatarios,  hay cochera y  graneros. La superficie 
del inmueble se estima entonces en 862  metros cuadrados. 
 
En 1893 aun sigue la casa ligada a esta familia, siendo s us propietarias Amalia y Sofía Díaz de las 
Bárcenas (dos pisos y graneros). 
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5.3. DESCRIPCIÓN DE INMUEBLE( 1883) 
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6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
Planteado inicialmente como un proyecto puramente técnico, la necesidad obligatoria de indagar en 
la historia, tanto del pueblo como del edificio, lo ha convertido en mucho más, cosa que me ha 
resultado de gran utilidad. Aprender a buscar en los archivos municipales de Puerto Real, así como 
en el padrón municipal, ha sido una de las tareas más interesantes en este proceso. 
El proceso de investigación y conocimiento de la casa ha sido primordial para comprender que no 
solo existen construcciones como las que se hacen hoy en día, si no que nos tenemos que enfrentar a 
cualquier edificación sea de la época que sea. 
El estudio de las formas, distribuciones, materiales, utilidades, etc. de la casa me ha hecho abrir la 
perspectiva que tenía de la edificación, así como el cambio de un edificio según las necesidades de la 
época. 
Profundizar los conocimientos sobre patologías constructivas dados en la carrera ha sido uno de los 
mayores logros conseguidos en este proyecto final de grado, llegando a plantearme mi futuro 
profesional en este campo de actuación. 
El conocer perfectamente las actuaciones necesarias para ejecutar cualquier procedimiento de 
rehabilitación en este edificio supone una gran ventaja al aplicarlo a cualquier otro. Estos 
conocimiento de “a pié de obra” son muy valiosos a la hora de lidiar con los diferentes agentes que se 
presentaran en un futuro. Siendo consciente que me queda mucho por aprender, considero el estudio 
de todos estos procesos un paso efectivo para empezar a tomar contacto con la ejecución y dirección 
de obras. 
También cabe destacar el desarrollo de mis habilidades con los medios informáticos sin los cuales no 
hubiera podido desarrollar el proyecto. 
Por último considero haber cumplido los objetivos que me marqué en un principio. Esto me ha 
ayudado a tener una perspectiva más profesional y real de una obra de edificación gracias a las visitas 
y charlas con arquitectos, arquitectos técnicos y operarios. 
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